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ELOTERJESZTES

Inarcs Nagykozség Onkormanyzata Képviselo-testiiletének 2024. 09. 23-4n

179 6rai kezdettel tartando iilésére

Targy: Mihucz csalad kérelmének a megtargyalasa az
Inarcs, 905/8 hrsz-  buszmegalloként
funkcional¢ teriiletre vonatkozéan

Eléterjeszto: dr. Gal Imre polgarmester

Eléterjesztés tartalma: Kérelem

Szavazas modja: Egyszer( tobbség

Megtargyalja: Integralt Hataskori Bizottsag, Pénziigyi és
Gazdasagi Bizottsag

Lattam:

Yero

dr. Kucsera Bettma
Jjegyzo
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Alulirott Mihucz Péterné, Megyeri-Mihucz Katalin és Zakal- MIhLICZ5 “eftl mm‘t az' Inarcs 905}8
Hrsz.-U telek tulajdonosai, az aldbbiakat nyilatkozzuk. : ! |

>

A fenti teriiletiink egyik részén az Onkormanyzat régen buszmegallot‘ alakitott ki;és-azéta is—

téritésmentesen hasznaltak, melynek rendezésére tébbszor kértiik mar az Onkormanyzatot.

Nagyon orulank, hogy olyan sok évnyi egyeztetés és sok meghilsult terv utan végre talan sikeril
egy megoldast talalni. Kordbban szé volt csere terliletekrél, am Ggy dontdttiink, hogy ehhez nem
ragaszkodunk, viszont szeretnénk végre lezarni ezt az ligyet.

Tudomdsunk van réla, hogy HESZ médositas van folyamatban, mely érinti ezt a teriiletet, ami
jelenleg buszmegdlloként funkcional. Tédjékoztatast kaptunk az értékbecslésrél és a tertilet
felmérésérél is. Az értékbecslést a mai napon megismertiik. A benne taldlhaté 7 900 000 ft-os
osszeget elfogadhaténak talaljuk, ezért amennyiben az Onkormanyzat is tgy gondolja, ebben az
dsszegben megegyezhetiink.

Ha az adéds-vétel megvaldsul hozzéjarulunk a HESZ médositashoz és a korabbi kitlizési vazrajz
alapjén a terlletet Inarcs Nagykdzség Onkormanyzatanak eladjuk.

Oriilnénk, ha ezt a kdzel 20 éve hizédé helyzetet sikeriilne megoldani.

Inarcs, 2024.09.18.
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Mihucz Péterné Megyeri-Mihucz Katalin Zakal-Mihucz Betti
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Rétkdz Vagyonértékeld Kft.
1112 Budapest, Rétkdz utca 51.

adodsz.: 12395547-2-43

cg.: 01-09-713184
bank: 10403758-50526765-57671004

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

2365 Inarcs, belterilet

szam alatti
905/8 hrsz-u

kivett beépitetlen tertlet ingatlanrdl

Budapest, 2024. szeptember
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a Magyar ingatiankozvetidk Diszagos Szovelnégének ajaniasaval
—— yeg7I sTakKMal tevekenvseget
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2365 Indrcs, belteriilet Hrsz: 905/8

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZO

Megbizé neve
Megbizd cime

: Inarcs Nagykdzség Onkormanyzata
: 2365 Indrcs, Rakdczi utca 4.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Iktatdszam : RTK-160

Telepiilés (ir. szdm, varos, keriilet) . 2365 Inarcs

Utca, hazszam : belterllet

Hrsz: : 905/8

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) . kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : buszmegalld

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad

Ertékelés célja

Mihucz Péterné 3/6; Megyeri-Mihucz Katalin 1/6; Zakal-

: Mihucz Betti 1/6; Mihucz Péterné 1/6
. forgalomképes

. tulajdonjc

- 500/4516

: piaci érték meghatarozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOH

A telelk mérete
Ertékelt tul.hanyadhoz tartozo telek
Ovezeti besorolas

Bedpithetfsdg

Kozmivesitettsds

ERTEKELES

4516 m"
500 m?

. teleplléskdzponti vegyes
©A0%
© nincs

Ertékelés alkalmazott mddszere
Helyszini szemle/értékelés forduldnapja

: piaci 0sszehasonlité modszer
. 2024, szeptember 13.

Ertékelés érvényessége : 180 nap
MEGALLAPITOTT JELENLEGI TELEK ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke 500 m’-re : 7900 000 Ft

azaz Hétmillid-kilencszazezer- Ft .

MEGALLAPITOTT FAILAGOS M* AR

Atelek fajlagos értéke

|

: 15 889 Ft/m2

azaz Tizendlezer-ayoleszdznyolcvankilenc Ft .

Késziilt: digitalisan hitelesitett példanyban.

A megdilapitott érték per-, teher- és igénymentes kiiiritett allapotra vonatkozik. A becsiilt érték nett6 Hsszeg

Afa-t nem tartalmaz.

Budapest, 2024. szeptember 17.

R ONFRTENELS ki L
1913 Ao, Ribcr 24 3!
Adoar | TRV A543

Lakatos Ferenc

Wt e Qaansc

Mészaros Ferenc

Ugyvezetd ingatlanvagyon-ertékeld

Retkdz Vagyonértékeld Kft. Nyilvantartasi szam: 1398/2006
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2365 Inarcs, belterilet Hrsz: 905/8

1. ELSZMENY

Megbizd neve: Inarcs Nagykdzség Onkormanyzata

A Megbizd megbizta a Rétkdz Vagyonértékeld Kft-t, {1112 Budapest, Rétkoz utca 51.) az aldobi ingatlan
értékelésével:

2365 Inarcs, belteriilet Hrsz: 905/8

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

Az értékelés, a Megbizé tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szlikségessé. Ennek megfelelen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell 3liast
foglalnia. Ertékelés célja: piaci érték meghatarozasa jelen allapot szerint.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumolkat. MegfelelSen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2003-2022) irdnvelv és a tdbbszordsen modositott 25/1997. (V. 1.} PM rendelet elSirasait.

A helyszini szemién résztvevik: Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, miiszaki funkciondlis jellemz8it és mas
értékbefolydsold tényezéket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirsi fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tdjékozddtunk az adott tipusi és jellegii ingatianok altaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti 3llapot bemutatasa

ingatlan cime (tul.lap szerint): 2365 Indrcs, belterlilet
Ingatlan cime (természetbeni): 2365 Inarcs, beltertilet
Helyrajzi szdma: 905/8
Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett beépitetlen teriilet
Jelenlegi hasznositasa: buszmegallé
Tulajdoni lap szerinti mérete : 4516 m’
Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek: 500 m’
Mihucz Péterné 3/6; Megyeri-Mihucz Katalin 1/6; Zakal-Mihucz Betti
Tulajdonviszony: 1/6; Mihucz Péterné 1/6
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
Bejegyzett terhek és jogok: Onallo széveges bejegyzés a 905/2; 908/1; 910/5; 912/4; 912/6 hrsz-

0 ingatlanok megasztasahal keletkezett.
g g
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2365 Indrcs, beiteriilet Hrsz: 905/8

4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetédse

Az ingatlanpiaci trendek hulldmzdak, az épitési telkek utan az agglomerdciods telepiiléseken tovabbra is élénk 3
kereslet. Azonban az épitési kéltségek emelkedése, a telekarak szinten maradasaval jartak. HosszGtavon azonban
mérsékelt emelkedés varhato.

4.2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Inarcs Pest megye déli régidjanak egyik legdinamikusabban fejl6dS telepiilése, lakosainak szama évréi-évre
névekszik.

Megkozelithet6ség szerint a Dabasi kistérség telepiilései kozil Indrcs van legkézelebb Budapesthez,
személyautdval a févarosbol és Kecskemétrdl is 15-20 perc alatt megkdzelithetd. Indrcs és Budapest, valamint a
kornyezd telepllések kazott rendszeres menetrend szerinti Voldn autdbusz kézlekedik. Indrcsot a belterilet
nyugati sdvjan a Budapest—Lajosmizse vasutvonal keresztezi.

A vizsgdlt ingatlan belteriileten fekszik, a Lengyel Rezsé utcdban. Megkédzeliteni mindveégig kiépitett aszfalt
burkolati Uton lehetséges.

4.2.3. Az ingatlan kdzmiivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: nincs
Vezetékes viz kézmd: nincs
Csatorna: nincs
Vezetélkes gz kdzmi: nincs

4.2.4, A telek 3ltalanos jellemzdi

Ovezeti besorolasa: telepiiléskozponti vegyes Vt-5Z/3

Beépithetdsége: 40%

Telepiilésen belili elhelyezkedése: belterilet, f6utvonalon

Beépitési mad: beépitetien

Téjolas/lejtésviszonyolk: ENY-DK tajolasu, sik terep

MegkdzelithetSsége: 7] Személyautsé (v} Autdbusz O villamos
1 Metré L1 Trolibusz {1 Hév
77 vasit 1 Fogaskerek({ 3 Komp

Keritettség: 3 oldalrd! keritatt

IK6rnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek révid lefrdsa/hasznosithatdsaga:

A teriilet magdntulajdon, a vizsgalt rész a teriilet északi részén elteriil§ kb. 500 m2-es teriilet. A kijeldlt rész a
valésaghan teljesen el van keritve, minden oldalrél elkiiléniil az egész ingatlantdl, és buszmegalléként
funkciondl. Alakja szabalyos téglalap alaky, felszine sik.

Az Gvezeti besoroldsa Vt-SZ/3 Telepiiléskdzponti vegyes épitési dvezet, melynek részletes dvezeti leirdsat a

mellékletben csatoltuk. A vizsgalt levdlasztasra kijelolt teriilet 6nalléan nem beépithets, a telek tébbi
(megmaradd) része viszont megfeiel az Svezet ieiras szerinti eidirasoknak.

5. oldal



2365 inarcs, belterilet Hrsz: 905/8

5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés mbdszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutats elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2022), a tébbszér moédositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleléen
késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXIL. térvény az informaciés dnrendelkezési jogrél és az informaciészabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében t&rténs
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasard!, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérs! sz616
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt &sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z &rtékelds
idépontjaban egy vasarolni szdndékozd és egy eladni szandékozd kdzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelel6 marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
aneélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Az érteékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapu és a kéltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak,

5.1.1. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

Olyan eljdras, melynel sordn az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan elemeit &sszehasonlitja az
adott kdrzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi
az eltérések alapjan szlikséges kiigazitdsokat. Minél koézvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljik, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazalk, 6roklakasok, telkek, stb.

Az Gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kBvatkazd tényez8k szolgiinak:

@ realizalt Ugylet szerinti &r / kinalati ar @ infrastrukturdlis ellatottsag
» értékesitési idGpont ® méret
o ethelyezkedés, meghdzelithet8ség ® miszalki dllapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerils
kiadasoknak a kiilénbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazé tiszta jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds iépései 8sszefoglaiva: (2024 Q3)

1 Azingatlan lehetséges (alternativ} hasznaiati médiainak elemzése
A jovbBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

lévébeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznalati médonként.

W

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés
tobbletkockdzata). 0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 5,5-15,5%.
S. A pénzfolyamok jelenértékének maghatarozasa.
6. Alegmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitason alapulé érték.
A hozam elvi érték megallapitdsanal alkalmazott killénleges megkdtések:

Az érték meghatarozasanak folyamatéaban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
ieggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

6 oldal



2365 indrcs, belterilet Hrsz: 905/8

5.1.3. Koltségalapu érték (nettd potldsi érték) modszer

A kbltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan djra-elGallitasi koltségébs| |e kell
vonni az id8 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé fdldteriilet értakét.

A madszer & lépései:
- Atelekérték meghatéarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
- A felépitmény djraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozdsa.

1

2

3. Avulasok szamitdsa.

4. Piaci viszonyok miatti médosité tényezék szadmitasa
5

. Erték képzés.

Az elidras altalanos gyakorlata soran els§ lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni (res,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetSen a hasonid jellegd, azonos célra hasznalhatd épiilet
Ujrael8allitdsi (potlasi) ertéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végzd altaldban az elmult id&szakban
megepitett hasonlé funkcioju, volumend, felszereltségl, ill. mas szempontbdl egyébként osszehasonlithats
ingatlanok tényleges beruhdzasi koltségei, illetve publikus épitSipari drgydjtemények, vagy kdltségnormativak
alapul vételével 3ilapitja meg.

Az avulds az idd muildsa miatti értékesdkkenéds. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkciondlis avulds és c.)
kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) Afizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet 5 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévs élettartamat kell
figyelembe venni. Altalanos esetben a kdvetkazs gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

> varosi tégla épiiletek 60-50 év, > varosi, szerelt szerkezet( épiletek 40-70 év,

> csaladi haz jelleg(i épuletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdasagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdaségtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kel
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kilsé avulds az ingatlanon kiviili koriilmények miatt 4l el8, mint a kereslet hidnva, a teriilet valtozd ingatlan
felhasznalasa, vagy az 4ltaldnos nemzetgazdasagi kérialményelk.

Az avuias mércékér a narom emiitett avuiasi kategoriaban, szazalekosan kell megadni.

Maradvany médszer: Fejlesztési teriilet, épitési telek esetén a maradék médszerrel kapott értékkel kapcsolatos
véleményt érzékenységi vizsgélatnak kell aldvetni, mivel a bemend adatok barmelyikének megvéltoztatasa dramai
modon befolyasolhatja a fold értékével kapcsolatos eredményt.

A kockazatok fontos részét képezik az értékbecsléseknek és a fejlesztési teriletek felmérésének. A bizonytalansag
nagy resze a fejleszt6 szamdra a folyamat végrehajtasara felhasznalt iddn, valamint a helyszini beszerzéssel,
tervezési hozzdjaruldssal, épitéssel, bérbeaddssal és artékesitéssel vagy a tulajdonos foglalkoztatdsaval torténd
kereslet meghatdrozason alapul. A késés az egyik oka az ingatlan piacok ciklikus mintdzatanak. Mindegyik
szakaszban el6fordulhat késés, és mindig fennall a kockazata annak, hogy a fogyasztdi kereslet megvaltozik, vagy,
hogy a kamatlabak és a gazdasagi ciklus valtozik meg jelentds mértékben. (EVS 2016) Az értékbecslésiinkben
altalaban ellenérz6 médszerként alkalmazzuk, konkrét tervek megléte esetén lehet f6maodszerként figyelembe
venni.

5.2. Az értékeidsi modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapd forgalmi értékelés osszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci §sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitason alapuid értékelés az ingatlan jSv8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil8 kiaddsoknak a kiildnbségébsl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A médszert altaldban a
jovedelemtermel6 képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi kéltség elvi értékelés a vagyontadrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt GjraelSallitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Ujrael6allitasi értékbél azonban le kell vonni az idg mulésa, az elhasznalédas, az
erkolesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozd
foldterdlet értékét. Epités alatt 1évd Iétesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, biztositdsok
esetén, valamin® olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (ol.a vizsgdlt létesitmény kildnleges randeltetése miatt) mas
modszer nem ali rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a modszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci
viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosito tényezék

értékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlitd

Osszehasonlits |

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: 2365 Indrcs, belterllet Hrsz: | Pest m. Indrcs, | Pest m. Indrcs, | Pest m. Indrcs,
905/8 belteriilet belteriilet belteriilet

az ingatlan megnevezése: huszmegalld telek telek telek
ingatlan korr. teriilete (m?) 500 1200 1039 962
kindlat K /tényl.adasvétel T X X X
kindlati ar faddsvételi ar {Ft) 14 500 000 14 000 000 17 000 000
kinalat / addsvétel ideje (év, hd) 2024 2024 2024
fajlagos alapar (Ft/m?) 12 083 13 474 17 672
kinalat, ill. eltelt id& korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id8 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 10875 12127 15904

Osszehagsonlftdshoz vett adatok révid leirdsa:

Keritetlen, LF-2-es besoroldsu, viz-villany kdzmdivel rendelkezd épitési telek. A gaz
1. adat: telek el6tt, csatorna folyamatban. Ingatlan.com/34253500
2. adat: Lf-2 beltertileti épitési telek, elektromos dram a telek elétt. Ingatlan.com/34307904
3. adat: Uj parcella, 6sszkézmi az utcaban, szabalyos sik telek. Ingatlan.com/34171905
Adatok forrgsa, datuma: ingatlan.com

Ertékmodosits tényezdk elemzése:

{ Ertékmodosito tényeadk Bsszehasoniits | Dsszehasonlits | Osszehasoniits |
szempontok i részietezése ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3.
Infrastruktura: foldes Gt 5% 5% 5%
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés 5% 5% 0%
Telekadottsagok: eltéré méret 10% 5% 5%
Infrastruktira: kézm{ lehet8ségek -5% 5% 0%
Telekadottsagok: keritettség 3% 3% 3%
Epitészeti szempontok: dvezeti besorolas 5% 5% 5%
Osszes korrekcio: 23% 28% 18%
Korrigalt fajlagos alapar: 13376 15523 18 767
Atlagar: 15 889
Ingatian értéke kerekitve: 7 900 000 Ft

Az Gsszehasonlitd adatok grafikus megjelenitése korrekcic el8tt és korrekcid utan:

I
20000 Ft/m2 - 17672
12083 13474 Kinalati ir (Ft/m2)
10000 Ft/m2 -
0 Ft/mZ e _ Wiorrakeid utdn fajlagos m2 ar
(ngatlan 1. ===
e Ingatlan 2.
Ingatlan 3.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

6.1. Modszerek indoklasa

A piaci 6sszehasonlité mdédszert, mint f§ szamitdst alkalmaztuk, mert ez tikrozi leginkabb a piaci viszonyokat. A
hasonld ingatlanok bérbeadédsa nem jellemz8, ezért ezt a mddszert nem alkalmaztuk. A végss értéket g piaci
dsszehasonlité elemzéssel szamitott eredmény adja.

Az alkalmazott moédszerek Modszer Szamitott &rtek Sily [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel:  |f§ médszer 7900 000 Ft| 100% 7900 000 Ft
Ingatlan értéke maradvényelvii médszerrel: nem alkalmazott OFt 0% 0Ft
Ingatlan értéke hozamalapi médszerrel; nem alkalmazott OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetelt értéke: 7 900 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
7 900 000 Ft

azaz Hétmillié-kilencszdzezer- Ft.

7. KORLATOZO FELTETELEX
Az értekbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagoklal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kbvetkezbket
sziikséges figyelembe venni:

1/ az ingatlannal, mint tiszta tulajdoni forgalomiépes s tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerill értdlcalsdsra:
J [~ N g 4

2/ . : latot (jogeim, vagyonjogok énd@nyessége,
stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozdsarél a tulajdoni lapon

bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felel§sséget nem vallalunk;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvébeni hasznositdsaval dsszefiiggésben
a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges engedély, jdvahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdSk, vagy megujithatdk;

4/ a szakvéleményben jellemzett &llapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel8sséget;

5/ nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalid terheket és kdtelezettségeket,
ielteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetieges atruhazasanak iddpontjakan az ingatlan hasznaiatavat kdzvetleniis
dsszefliggl tartozas (kbzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

6/ az érték magaban foglalja az éplilstek rendeltetésszer hasznalatdhoz sziiksdges épliletgépészati
és felszerelések értékét;

oereiidezések

7/ a gazdasagi, jogi feltételek &s piaci viszonyok elére kell6 pontossiggal nem prognosztizalhatd valtozasai
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért8i vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a vagyontargyak
értékeét befolyasold koriiményekben bealld lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott érték fellilvizsgalata;

8/ nem vallalunk felel@sséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjak hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy Meghizd

nem tocsatotta rendatkerdsre a srakvédlemény eslidszitdséher;

9/ az 3ltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt fettételeken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben
meghatarozott célra, Megrendeld adltal torténd felhasznaids esetén érvényesek;
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OVEZETI LEIRAS

V1-82/3 jelli Hvezet vegyes teriilet, telepiiléskdzpontot jeldl.

23. Telepiiléskézponti vegyes épitési dvezet (Vt)

28.§

(1) A szabalyozasi terven Vi jellel jeldlt telepiiléskdzponti vegyes épitési Svezet, mely tobb
onallo

rendeltetesi egységet magaba foglalo, lako- és olyan telepiilési szintii egyéb rendeltetést
szolgalo

epiilet lehelyezésére szolgal, amelyek nincsenek zavar6 hatassal a lako rendeltetésre és a
telepiileskdzpont szerepkorét erdsitik.

{2) A telepiiléskdzponti vegyes épitési Svezetben elhelyezhetd épiilet:

a) lako

b) 1igazgatasi, iroda,

¢) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,

d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

e) kulturalis, k6z3sségi szérakoztato és

f) sport,

rendelteteést is tartalmazhat

(3) Az épitési dvezet teriiletén iizemi, raktarozo jellegii nagy gazdasagi forgalmat keletkeztets
gazdasagi telephely, valamint a telepengedély, illetve a telep Iétesitésének bejelentése alapjan
gyakorolhato egyes termel§ és egyes szolgaltato tevékenységekrdl, valamint a telep
engedelyezes

rendjerdl ¢s a bejelentés szabalyairo! sz616 Korm. rendelet telepengedélyezesi eljarasra
vonatkozo

15
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jogszabaly alapjan telepengedély koteles tevékenységet kiszolgalo épiilet, épitmény,
lizemanyagtoltoé

allomas nem létesithetd.

(4) A telepilléskbzpont vegyes épitési ovezetben az elhelyezhetd egyes rendeltetések egytitt,
vagy

kiilon-kiilon étesithetSk. A kozintézmények telkén laké rendeltetés csak nem 6nalld
épiiletben

elhelyezett szolgalati lakasként létesithetd.

(5) Az épitési dvezetek telkein kozhasznalati épitmény, vagy 6voda, blesdde, nevelési,
oktatasi,

kulturalis, egészségiigyi, szocialis rendeltetés Iétesitése esetén a sziikséges parkolod
kézteriileten, vagy

mas erre alkalmas telken is elhelyezhet§ a telepiilésrendezési szerzé6désben meghatarozott
feltételekkel.

29. §

(1) A Vt-SZ/1 jelii épitési Svezetben a kovetkezd telekalakitasi és beépitési paramétereket keil
alkalmazni:

a) a kialakithato telek legkisebb teriilete: 1500 m2

b) a beeépitési mdd:: szabadonalld

c) a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 40%;

d) épitletmagassag megengedett legnagyobb mértéke: 6,0 m;

e) a kozmilellatds mértéke és modja: teljes;

f) a zoldfeliilet legkisebb mértéke: 40%;

g) terepszint alatti beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 40%

(2) A Vt-8Z/2 jelii épitési Gvezetben a kdvetkezd telekalakitasi és bedpitési paramétereket kell
alkalmazni:

a) a kialakithato telek legkisebb teriilete: 3 000 m2;

b) a beépitési moéd: szabadonalld;

¢) a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 30%;

d) epiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke: 12,0 m;

¢) a kozmiiellatas mértéke és modja: teljes;

f) a zdldfeliilet legkisebb mértéke: 35%

g) terepszint alatti beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 40%

(3) A Vit-SZ/3 jelii épitési Gvezetben a kovetkezd telekalakitasi és beépitési paramétereket kell
alkalmazni:

a) a kialakithat6 telek legkisebb teriilete: 1 000 m2

b) a beépitési moéd szabadonalld

¢) a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 40%

d) epilletrnagassag megengedett legnagyobb mértéke 6,0

e) a kdzmilellatas mértéke és modja: teljes

f) a zoldfeliilet legkisebb mértéke: 35%

g) terepszint alatti beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 45%
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10. utcakép 11. Lengyel Rezs§ utca
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Tudomasulyételi nyilatkozat
Amennyiben a helyszint felmérést koverden a Foldmért Vallalkozd Rrképezési &
vagy rertiletszamitasi hibat taldl a foldhivatalndl szitkséges a térképészeti és teritletszamiras;

hiba kizavitdsdra irdnyuld kiigazitasi eljaras meginditasa.
Tudomisul veszem, hogy ebben az esetben az ehhez sziikkséges dokumentdeip

elkészitésére a Foldmérds/Vallalkezd tibbletktltséoet szamol fel,

A kiigazitdsi dokumentdcid készitésének ©sszegét a helyszini felmérést kovetden tudjuk
egyezietni. A kiigazitdssal érintett foldrészlet esetében az eredetileg a munka elvégzésére

vallalt hatarnido nem tarthatd!

Datum:
Nvilatkozat kiértesitésrol
AlAlITON  apemmmneomenrrasssssuobbsiss  (EHI 50 s5s s 2500455 0 22 5ms s0saHars prreaeaeaendy  IDMIIE g

helvrajzi szamn [Bldrészlet lajdonosa ' haszonélvezdis / kitizési munks
megrendeloje az alabbi nyilatkozatot teszem a fenti f5ldrészletre vonatkozdan:
Kijelentem, hogy a telekhatir kitfizéssel kapesplatban 2z érinteft szomszédos

telektulajdonosok kiértesitését vallalom,

Datum:

Nyilatkozat telekalakitasi eliarashoz

Abahie: , P (eim . o I & 4 E s LAY
helyrajzi szami {Sidrészlet tulajdonosa mdomasul veszem, hogy a telket

érimts ... ., s telekalakitasi engedélye nem garantalhatd,

.
\
Kol
U3

1
iy
.
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METER BT. 00003714 1/1 oldal
| 2370 Dabas, Bartok Béla it 57. INARCS NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA ;
Bsz.10103829-10234538-00000004 Magyarorszag 2365 INARCS :
Ad6sz.24440716-2-13 RAKOCZI UT 4
EU adész.HU24440716 Adobsz.15730387213
Szerz6désszam:304/2024 - |
Szamviteli teljesités 2024.09.09. - o
Szamlia Bizonylatszim
MET278/2024 |
Bizonylat kelte | Teljesités datuma o Fizetési hatéridd | Fizetésimod
2024.09.09. 1 2024.09.09. | 2024.09.17. | Atutalas |
. Al
A szamla végosszege kozvetitett szolgaltatast tartalmaz.
Cikkszam Megnevezés Besorolds Mennyiség M.e. Net. Kisker iar AFA % - Netté érték
23 Megoszts 71-12-08 1 mf 180000.00  27.00 180000.00
[narcs 905/8 hrsz
13 Foldhivatali ligyintézés 71-12-08 1 mf 10000.00 27.00 10000.00
3 Athéritott Foldhivatali koltség (Adatszolgaltatas) 1 Darab 10000.00 TAM 10000.00
4 Atharitott Foldhivatali keltség (Vizsgalat / 1 Darab 4000.00 TAM 4000.00
Zéradgk) _ - -
AFA % AFA alap AFA - Osszesen
27.00 190 000.00 51 300.00 241 300.60
Targyi adoémentes 14 000.00 - 0.00 L 14 000.00
204 000.00 51 300.00 255 300.00
o~ Fizetendd dsszesen 255 300.00 HUF
B Kétszazotvenotezerharomszaz 00/100
B 3 el _ A bizonylat megfelel a 23/2014 (V1 30 ) NGM rendoletben eléirtaknak S
| Kidllito / 1TIERs - Vevé -



